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 Long‐term  sustainability  through  local  economies,  transportation  alternatives, 
clean energy, conservation of resources, and a sense of community. 




























































































































































































































































































































































































































































































































































1 While there was a tolerance for extra building stories and densities in the western-most proposed neighborhood, 




































































2 Any policies adopted for a designated neighborhood area would be applied to affected parcels only when the 
individual property owner chooses to make changes.  Additionally, zoning adopted to implement the designed 
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 Units  Housing Activity  Commercial Activity   
12 to 15  1‐3 bedroom Apartments  Boutique Shops   
   Loft‐style apartments  Restaurants   
   Condominiums  Business incubators   
   Multi‐family houses  Entertainment venues   
   Assisted living apartments  Office space   
10 to 12  Multi‐family houses  Office space   
   1‐3 bedroom Apartments  Restaurants   
   Condominiums  Retail   
   Duplexes      
8 to 10  Duplexes  Convenience store   





4 to 8  Duplexes  Convenience store   





2 to 4  Single family housing  Residential workspace   
   Accessory apartments      


















































































 The community views this area as primarily a cultural asset. None of the participants wanted to  live  in 
town core per‐se, but  they valued  the urban  fabric of small  town center. They embrace  the culturally 
diverse neighborhoods,  the abundance of small businesses, and  the walkability of  the current Ludlow 









The  town  likes  the  focus of a  centralized downtown with  river access, walkability, and  retail activity. 
They  support  farmland  preservation  and  reinvestment  in  existing  infrastructure.  The  participants 
supported affordable and diverse housing opportunities with supporting amenities  in the cultural core 
to  attract  and  retain  the  young  adult  and  new  family  populations.  They  also  supported  housing  the 
elderly  in  the  town  core, where  they may be able  to avoid  isolation  through  community  interaction. 
Other benefits noted would be less need for driving to services and promoting exercise.  
The participants reacted strongly in favor to the proposed development standards exemplified in Figure 




Some  participants  expressed  concerns  about  the  proposed  density  and  its  associated  problems.  The 
primary  concerns  with  the  proposed  scenario  were:  (1)  An  increase  in  traffic,  (2)  Safety  concerns 
associated with  increased density and renters,  (3) Retail  types that could  feasibly be supported  in  the 
core, and (4) Skepticism about the Ludlow Mills Redevelopment. 
Center  Street  is a perceived  traffic nuisance  to  Ludlow  residents. The problem  is  such  that  residents 
avoid traveling that road which is the main artery to downtown. Residents expressed concern over the 
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 effects  of  the  scenario  on  traffic  patterns,  especially  since  a majority  of  the  ‘new’  residents will  be 





Holyoke. There was a debate about  the  type of economic activity  that should occur. The majority  felt 
that the heavy industry has no longer played a role in the town core economy and such uses should be 
directed  to  the Westover  Industrial park.  Simultaneously, others were  concerned about permanently 
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Figure 3.2: The development transect above approximates the green scenario's proposed village 
cores (T4); village periphery (T5), industrial zones (SD), rural zone (T2-T3), and protected open 
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GREEN COMMUNITY CONCLUSION 
Like so many other communities, Ludlow is faced with growing threats of energy insecurity and threats 
from development. However, the town has an abundance of resources and assets with which it can 
meet the challenges of future years. Residents appeared excited about proactive strategies for balancing 
growth and resource conservation and were aware of the looming consequences of inaction. By 
implementing the Green Scenario policies or working towards achieving these goals, residents will build 
a more resilient, healthy, and equitable community in the years ahead. 
 Appendices 
A: COMMUNITY VISIONING & PUBLIC PARTICIPATION APPENDIX 
A.1: Summary Feedback Points from Chapter Discussions 
Housing 
During two focus groups held at the Visioning Workshop, community members voiced both positive 
points and concerns about Ludlow’s current housing stock.  One major perceived positive attribute of 
Ludlow’s housing is the safety, privacy, and quiet that it provides residents.  Furthermore, many 
residents enjoyed their access to the Mass Pike and schools, as well as open space.  Finally, residents 
largely felt that they had real social connections within their communities, and indicated they enjoyed 
access to community facilities such as the senior center.   
Concerns brought up during focus groups largely included problems with access and design.  First, while 
residents enjoyed access to the Pike and to community resources, they felt that traffic and increased 
development caused transportation difficulties.  Furthermore, several respondents noted a lack of 
sidewalks and bike paths, especially in outlying areas.  Outlying areas were also seen as major areas of 
concern in terms of design standards.  Not only lacking sidewalks and bike paths for alternative 
transportation, residents noted these areas often lacked sufficient lighting and nearby community 
activities.  Furthermore, they felt concern about neighborhoods demonstrating “cookie‐cutter” design.   
Residents also gave their responses to different housing types.  As a whole, these responses indicated an 
appreciation for single‐family and low density housing types.  Furthermore, some respondents indicated 
dislike for large houses on small lots, high density, condominiums, multifamily developments, low 
income residents, and uncontrolled design standards.   
Going into the future, many residents described a desire to control residential growth, design standards, 
and lot sizes; as well as conserve agricultural lands.  Furthermore, they described a desire for housing for 
the young and elderly.  However, respondents also indicated a dislike for higher residential densities and 
multifamily homes.   
These seemingly opposing responses might be reconciled through recognition of respondents’ common 
goal of attaining a community feel.  Describing how the respondents’ other stated goals (such as 
interactive neighborhoods, youth and elderly housing, mitigation of traffic issues through alternative 
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 transportation, and accessibility to recreation and entertainment) can be attained through use of higher 
densities and multi‐family housing units might help make the public more amenable to slightly higher 
densities.  
Land Use  
The following incorporates input from Ludlow residents in two focus group sessions as well as from 
informal discussion and poster responses. 
 Residential . Residents see status‐quo development patterns as a threat to the community. They 
were in favor of smaller lot sizes for the sake of preserving open space. There was strong 
support for land preservation in the northern tier of the town. Participants were in favor of 
stronger, more consistent zoning and architectural standards. 
 Agricultural.  Participants value the town’s agricultural land and agree that some measure of 
protection will be needed in the future. They are weary of permanently protecting farmland 
because of the farmers’ right to make money off his/her land. A couple residents were 
interested in farm protection tools such as 61A and Transfer of Development Rights. One farmer 
in the northeast corner of town has had the farm in his family for generations, but has been 
parceling off the land to maintain an income. He fully intends to sell his land because the land is 
his “pension”. 
 Commercial/Mixed‐Use.  Participants did not like the commercial development pattern near 
the turnpike exit. They felt there were too many curb cuts and it was too auto‐oriented for 
pedestrian activity. Participants appreciated the East Street Mixed‐Use corridor and supported 
mixed use development in the downtown. They treasure the local shops, but also appreciate the 
convenience of mainstream retail. The participants did most of their non‐food shopping outside 
of town, and did not seem to mind. They did not desire for a large scale retailer to come to 
Ludlow. 
 Industrial. The majority of participants felt that industrial land should be concentrated in or 
around the Westover Industrial Park.  There is a preference to attract clean, high tech industry 
to the park. Residents feel that they got the “short end of the stick” when it came to the 
Westover AFB parcelization because of the undevelopable wetlands. Residents identified two 
other areas that industrial development may occur, both in western portions of town. 
 Mill Site. There was variety of ideas about how to reuse the Mill Parcel. A number of 
participants were skeptical that that the proposed project would come to fruition, but all agreed 
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 that it is tremendous asset to the town because of its strategic location. Everyone agreed that 
Mill parcel should support residences, either in apartment style or cluster subdivision.  There 
was unanimous support for mixed‐uses on the site. Some residents supported high end 
boutiques/retail/ restaurants, while other supported high tech/ business incubators. The Mill 
site is currently zoned Industrial, but most felt that Industry was not appropriate in the 
downtown, mainly because of traffic concerns.  There was concern felt about relocating the 
current industrial uses at the mill site. 
 Residential 
o People will be looking for smaller lots/homes in the future 
o Zoning does not allow for conversion to multi‐family housing units 
o Need a more appropriate name for the agriculture zone 
o Protect opens space and agriculture north of power‐lines 
o Support use of cluster subdivisions to preserve open space 
o Electric Park should be a model for development 
o Protect Minnechaug Mountain from Residential Development 
o Too much spot zoning. This need to be reigned in. The zoning needs to be evaluated 
o Residential/commercial mixed‐use in Mill. 
o Potential open space/cluster development on parcel adjacent to Mill 
o East‐West power lines make a natural urban growth boundary 
o North of route 21 is a beautiful asset to the town and worth preserving 
o Repair/ Upgrade Ludlow’s passive recreation lands (Bike/hiking trails), make them more 
accessible. We don’t know what we have. Tower Hill? 
 Commercial 
o Fix commercial “hodge‐podge” near Pike 
o Small, local businesses are a treasure 
o I like the “European feel” on East Street 
o People currently shop “elsewhere”/ outside of Ludlow 
o Ludlow Mills will provide all commercial necessary to the Town 
o Opportunity to use local business for construction of the Ludlow Mill 
o Do not extend commercial past Randall’s Farm 
o Want more options for restaurants in town 
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 o Center Street is too complicated and unsafe. There are too many curb cuts‐ Would like 
to see one or two entrance points like in Enfield 
o In five to ten years Center Street will become a highway with current trends 
o No Wal‐Mart in town (unless smaller scale) 
o Why is boutique shopping not here? 
o Finding a balance Retrofitting and new building. It is hard for new businesses to retro‐fit 
and much easier for new construction 
o High tech and business incubators might be a more efficient use at the mill compared to 
retail/shopping 
o Architectural Standards/Design codes are preferred 
 Agricultural 
o Farming is not a primary income, but the character is worth preserving 
o Interest in how to incorporate buy‐local programs 
o Preserve agricultural viewshed on West Street near the Granby border 
 Industrial 
o More industrial use on Westover. Expand park if wetlands limit the development 
o Industry zone‐ west St and Nash Hill Road 
o Potential Industry zone: extreme southwest of town. Below Pike, along Chicopee River 
o If desired‐ commercial/industrial set aside dedicated area‐ Isolated/Westover 
o Industrial uses are at risk of loss in new Mill Redevelopments. (They could be relocated) 
Don’t want to loose those jobs 
o Want more companies to come to Westover 
 
Infrastructure Focus Group Notes 
There was not much feedback rendered on infrastructure and sustainability. Only one focus group 
(group #1) had the time to take a few minutes to address and give feedback. The participants were 
excited about renewable energy potential in town, specifically solar panels on schools and the landfill. 
However, there was concern expressed for the potential need for cutting of forests and natural 
resources to make way for the need for solar. They offered questions on methane gas capture at the 
landfill (Finger Lakes region w as mentioned as an example) and the potential for wind. Also suggested 
were composting capabilities to be provided by the DPW. They apparently were providing composting 
bins at one point but no longer are doing so. They also commented on WMECO audits, where the 
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 electric co will come to your home and perform an energy audit, identifying areas where efficiency can 
be added. Residents were also excited about the new Energy Committee in town.  
Relating to sewer, some residents spoke of a study performed in Agawam which concluded that it was 9 
times as cost effective to leave existing residents on septic rather than extend and provide sewer 
services. While this study is indeed questionable, the residents did seem to insinuate that sewer should 
not necessarily be extended.  
Notes from the gallery display made mention of the need for a demolition bylaw. Anything built before 
1959 should face such action and be subject to historic commission review. Revitalizing older buildings 
and restoring their richness in the community should be prioritized. Also, building green 
buildings/homes should be on the community’s radar. There was a need expressed for more energy 
efficient buildings in town.  
Transportation Focus Group 
Traffic is one of the largest problems in the town of Ludlow.  Feedback from both groups highlighted the 
most important (and somewhat expected) public concerns about transportation.  The most popular 
topics brought up by individuals within these focus groups include but are not limited to: traffic 
volume/speed, intersection capacity issues, and concerns about safety of both bicyclists and 
pedestrians. 
Traffic volume is a main concern to Ludlow due to its proximity to both the mass pike and Interstate 
291.  These highways connect many residents in the region to their place of employment.  Unfortunately 
for Ludlow, many residents from Granby, and Belchertown are using town roads to access these same 
locations.  These towns do not have any major highways and must travel through the community.  The 
extremely high volume of traffic deters people from driving in the town.  Individuals from both focus 
groups mentioned that they due to the high volume they were unwilling to drive within town after 3:00 
P.M.  Ludlow residents also voiced concern over the high speeds of drivers on Route 21 (going towards 
Belchertown) and Fuller Street (going towards Granby).  Reasons listed by the public for this speed were 
the location and general roadway frustration.  Much of this high speed is in less developed areas with 
little slowing traffic down.  This location enables drivers to drive at a higher rate of speed.  One resident 
mentioned roadway frustration (roadrage) as another reason, they believed that drivers attempt to 
make up time that they lose traveling through downtown Ludlow.  Roadways mentioned with speed and 
volume issues were Center Street, Randalls farm area, Chapin Street, Fuller Street, Putts Bridge. 
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 A main reason for these traffic issues within Ludlow is due to capacity issues within the intersections 
provided by the town.  Despite having recent studies performed and signal timings optimized for the 
intersections these traffic volumes can not be efficiently moved with current roadway and intersection 
format in town.  These intersections were identified by the public as a problem: West Avenue and Fuller 
Street, Chapin Street and Fuller Street, Cady Street and Fuller Street, Center Street and Chapin Street, 
Lyon Street and Miller Street, Nash Hill, Mass Pike Exit, Beechside Road and Seoul Street.  One resident 
did like the channelized right turn from Chapin Street onto Center Street northbound.  This channelized 
right turn (channelized right turns provided by designed right turn only through lane separation via 
island) does take away some land and in this instance it was public land, so it was easy to create this 
optimal intersection design.  If a residential or commercial property is involved, this process can be 
much more costly, mainly due to the purchasing of land rights.  This was the only portion of the 
intersections within town that residents could identify or in other words, they did not like any of the 
current intersection designs in town.  Upon request from PVPC, I attempted to identify interest or 
apprehension about roundabouts.  Many were not fond of this idea, due to its distant cousin a rotary.  
Upon explanation, they were more interested but wanted to find results from Atkins Corner and Look 
Park roundabouts, before implementation.  
Residents for the most part were opposed to having bicycle lanes on Ludlow’s current roadways.  Some 
thought there were some roads that could be applicable, but this was a noticeable minority.  Collectively 
there was greater interest in creation of more and improvements of existing off road bicycle facilities.  
One individual does not allow his children to ride their bikes on the road and they must use the sidewalk 
instead.  Many wanted to see an increase of concrete sidewalks that can be found near the downtown 
(prefer Concrete over asphalt, easier to use).   
Some transportation issues were not perceived well, or were not important to the members of the 
community. There was limited bus use within the residents that participated within the focus groups. 
Many that participated were unaware of the bus routes and most never used this service.  Bicycle lane 
proposal should anticipate extreme opposition from residents due to the high volume of traffic and 
perceived lack of safety.     
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 Open Space 
 The majority of Ludlow’s open space is located in the northeast area of town while the 
population center of Ludlow is in the southwest area of town.   
 44% of the open space land in Ludlow is owned by the City of Springfield Water Department.  
The Ludlow Reservoir serves as a backup water supply for the town of Springfield and access to 
the land surrounding the reservoir is limited.  The town would like this area to be more available 
for passive recreational activities. 
 Downtown Ludlow has a shortage of parks and open space especially as compared to the 
national average.   
 Currently there are not enough park and recreation areas to meet the needs of the town.  
Specifically the town would like more soccer/athletic fields.  The areas the town does have do 
not offer enough parking and easy access for the entire community.   
 Of the 4,538 acres of open space in the Town of Ludlow, the purpose or use of 81% is for 
conservation.  Only 9% is reserved strictly for recreation.   
 89% of the open space is protected in perpetuity.   
 The Town of Ludlow has first right of refusal to buy land that comes out of the Chapter 61 
program.  The town needs to prioritize acquisition of this land and take action when the land 
becomes available. 
 Major regional trails to connect to: Connecticut Riverwalk, Metacomet‐Monadnock Trail and 
Mass Central Rail Trail. Connections should be established to Holyoke Range and Quabbin 
Reservoir as well. 
 Bike routes are currently on roadways with no bike lanes. Need to explore off road bike trails. 
 Only off road bike trail is a paved trail around Springfield Reservoir. 
 No direct connection from Springfield Reservoir to Red Bridge State Park. 
 Large amount of hiking trails in Westover Conservation Area, Facing Rock Wildlife Management 
Area and Ludlow State Forest. Should establish a network of trails to connect the three. 
 Power lines, easements and abandoned rail lines are best way to connect Ludlow’s trails 
systems. 
 Power lines and abandoned rail lines create main infrastructure for the town’s trails; trails along 
riparian corridors stem off power line trails and connect to other destinations. 
 Abandoned rail lines are the best way to connect to regional trails.  
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 A.2: Main Points from Community Scenario Visions 
Upon completion of the three interactive scenario sessions, UMass graduate students 
prioritized the main visions from the community.  These visions were prioritized based on the 
areas downtown, the outer areas of town, and infrastructure of Ludlow. 
Rest of Ludlow 
 Single‐family housing with some multi‐family and in‐law units.  
 Conserve Agriculture 
 Conserve and improve the environment 
o Corridors and Signs for Recreation 
 Design Standards 
o Turnpike Exit 
o Housing 
o Chapin and Center Street 
 3 du/acre (on average) in neighborhoods that are walkable 
Downtown Areas 
 Have more density in some areas 
 River Access with a Park 
 Diverse housing in core 
 Support Portuguese Community 
 Trolley, Bus, or access to rail 
 New Parking Structure 
 Mixed‐use 
Infrastructure 
 Support for rail 
 Fix traffic 
 Support Alternative Energy 
 Keep development on existing sewer 
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 A.3: “In 20 years I would like Ludlow to be” Exercise  
At the end of Saturday’s activities, participants were asked to sum up their vision for Ludlow’s 
future by answering the question: In 20 years I would like Ludlow to be… 
Overall, many of the workshop participants want Ludlow to be a model for other communities 
by planning proactively to address issues and future needs. There was a strong desire for 
Ludlow to be progressive in terms of renewable energy production and energy efficiency, 
within both the public and private realm. At the same time, participants felt it is important to 
retain Ludlow’s historical and cultural roots and sense of community. Through preserving 
agricultural land, reconnecting with the Chicopee River and the history it represents, Ludlow 
will retain its agricultural and industrial past. By supporting a vibrant downtown area, close‐knit 
neighborhoods, and safety and quality services, Ludlow will foster a strong sense of community 
and become an enviable community to live and do business.  
In 20 years I would like Ludlow to be…: 
 More green energy and energy efficiency, keep in touch with cultural past – reconnect 
with the river and history, sense of community. 
 Agricultural feel – Lyon Street – preserve agriculture. 
 Vibrant downtown area. 
 More energy efficient, energy conscious, a greener community – both public and 
residents – will know how and where to find resources, and how to utilize resources. 
 Saving energy, tighter, closer community – people can communicate/gather with each 
other without travelling far. 
 Feel like a 21st century town, teeming with alternative energies while maintaining its 
history and character. 
 An enviable community. 
 Less congested, maintaining or improving current level of services. 
 Feel like a neighborhood community. 
 A model community for other towns, proactive in doing what needs to be done.  
 Corridors/access to promote different uses with incentives – businesses, open space, 
etc. – need to plan to take care of all these issues.  
 More “DARE” type programs to address drug problems. 
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 B: NEIGHBORHOOD CENTER APPENDIX 
Figure B.1: Public Investment to Spark Private 
Steve Price of Urban Advantage uses photo rendering (with Photoshop) to demonstrate 
traditional streetscape investment changes like moving or burying utility lines, adding 
decorative lighting, defined sidewalks, street painting and tree canopies. 
 
 
Pre‐project conditions: The Village of Spring Hill, Inc. Mobile, AL 
  
Public investments: Curbs and wide sidewalks; Decorative lighting; Urban trees; Street striping 
    
Private Investments: New buildings, businesses and residents 
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 Figure B.2: Neighborhood‐Centered Scenario Visioning Workshop Presentation 
 
   
Slide 1: Introduction  Slide 2: Initial Concept Visualization and 
Goals 
 
   
Slide 3: Sample community to demonstrate civic  Slide 4: Summary 
anchor, green space, walkability and housing  
diversity. 
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 B.3: Neighborhood Center Ludlow Visioning Workshop Public Comments 
 
Gallery Poster 
 “Ludlow Mills will need to look at this when they develop the site, this will be an ideal site 
for a new neighborhood where infrastructure already exists.” 
 
Scenario Breakout Groups 
 
General Observations 
 Commercial predictability  (types, place, offices) 
 Design considerations – consistent standards 
 Bedroom community identity as a pro or con?  
 Keeping property values up in more dense neighborhood centers a concern 
 Integrate neighborhood centers into existing housing 
 Traffic concerns 
 Proactive – town meeting 
 Implementable? Need public awareness 
 
Specific Positive Attributes:  
 Walkable 
 Single Family homes 
 Opportunities for multifamily 
 Complements existing neighborhoods 
 Support community 
 Proactive planning 
 
Specific Concerns:  
 Traffic or auto access 
 Possibly lower home values 
 Concerns about design standards 
 Difficulty in implementation/town apathy/education 
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 Figure B.4: Neighborhood Center Visualizing Exercise 
The four images below were used to help visioning workshop participant visualize the feel of the 
Neighborhood‐Centered alterative future. 
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 C: CULTURAL CORE APPENDIX 
Figure C.1: Cultural Core Focus Areas Map 
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 C.2: Cultural Core Visioning Workshop Feedback Chart 
PUBLIC RESPONSE NOTES 
LIKE  DISLIKE 
 Mill Redevelopment will renew 
interest in downtown 
 Walkability  
 River access/Proposed riverfront 
recapture park 
 Image of Mixed Use Development 
 Elders close to the town center 
 4‐units/per acre Density 
 Mixed‐use 
 Chicopee River Protection  
 Support For Diversity of housing 
types:‐ 
o Rental Occupied 
o Single‐family homes 
o Market rate 
o “Not subsidized: housing 
o High end apartment 
o Condos 
 Places for young people/families to 
live 
 Opportunity for people to connect 
(places to meet, casual encounters, 
etc.) 
 Maintaining current Architecture 
 Opportunity for increased Transit 
 Rethinking the Walgreens Site as a 
gateway 
 Like parking garage on Mill Parcel 
 Reaching a critical mass of residents 
that would support retail and shops 
 Density and character of the old 
workers housing neighborhood 
 East Street cannot support an increase 
in density 
 Too many subsidized housing units 
 Center/ Pike Exit (Lack of parking, 
Traffic) 
 People don’t want to live in 
commercial center at Pike Exit 
 Scenario does not address diversity 
within the town 
 Scenario doesn’t adequately address 
traffic concerns i.e. the bottleneck on 
the bridge 
 Worry that subsidized housing will 
attract the “wrong type of person” 
 Too many rental units‐ worry about 
the people that will be attracted 
 Dislike highest proposed Density 
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 D. GREEN COMMUNITY APPENDIX 
Figure D.1: Natural Resource Protection (part I) Map 
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 Figure D.2: Natural Resource Protection (part II) Map 
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 Figure D.3: Natural Resource Protection (part III) Map 
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 Figure D.4: Natural Resource Protection (part IV) Map 
 
 
  72
 Figure D.5: Zoning 
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 Figure D.6: Connectivity (Existing Conditions) Map 
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 Figure D.7: Connectivity (Bike Routes, Trails and Shared Streets) Map 
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 Figure D.8: Connectivity (Public Transportation) Map 
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 Figure D.9: Clean Energy, Industry, and Agriculture Map 
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 D.10: Green Scenario Focus Group Notes 
Over all, the scenario was very well received by community participants and in the focus groups.  Some 
subjects were voiced louder than others with the primary issues being related to open space and 
recreation accessibility, reconnecting with the river, and excitement for ‘green’ themes such as green 
energy. The larger framework of a green and sustainable community seemed to be voiced and the 
concerns were there. It was also mentioned that they may like some components of the other plans 
mixed in with our greenness.  Some of the comments can also be described as wants or suggestions, not 
specific responses to scenario proposals. The likes and dislikes as well as wants are characterized below. 
In summary, the town likes the focus on preserving open space, increasing accessibility, information on 
areas, connecting to the river, green energy initiatives such as the landfill, solar on roofs (schools), and 
the general concepts of sustainability. Central to our scenario, however, was the issue of medium 
density proposed at 10 du/acre. There seemed mixed reactions to this ranging from both ‘not suitable in 
Ludlow’ to’ it’s great, it’s the future’. 
Focus Group Likes 
 Open Space protection and forest management 
 Solar Potential? Wind? 
 Like the idea of green 
 Protection of OS and needs to be accessible 
 Cluster development 
 Keep as much undeveloped land undeveloped 
 Schools in outer areas 
 Solar on schools and other rooftops 
 Natural energy 
 Gas from landfill 
 Like New Urbanist feel of density in village cluster concepts 
 Trolley access was very popular –For downtown and connecting West Ind Park 
 Need river parking – only access on other side of river 
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 Focus Group dislikes 
 Housing doesn’t fit in Ludlow (density) 
o 4 to 6 units might be better 
o Like infrastructure ideas of scenario but not level of density proposed 
 Downtown is already very dense 
 Younger generation has followed what parents and grandparents knew as well as what they are 
used to 
 
Focus Group Wants 
 Riverway is part of history of town 
o People need to be able to utilize 
 Facing Rock needs more accessibility 
o ATV use  
 Need to know where resources are 
 Better signage, trail maps, etc 
 Parking at reservoir and accessibility 
 More fields need to be safer for recreation 
 Chapin Street River access – property owners willing to give access 
 
D.11: Proposed Zoning Details  
Rural Zone 
General: 
Water and sewer will not be extended into the rural zone. New roads and infrastructure for 
new roads will not be built except as indicated below under "cluster development."  
Subdivision: 
Minimum lot size= 3 acres, unless grandfathered in. However, where a three acre or larger 
parcel is subdivided and a portion is transferred to the town for public open space or where 
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 development rights have been extinguished for the purpose of protecting farmland, critical 
habitat, recreational land, or prime forest resulting in a buildable remainder of less than 3 
acres, such a remainder lot is considered buildable regardless of the lot‐size requirements 
below.  
Single Family Residential: 
3 acre lot minimum. Maximum setback 75 feet; minimum 25 feet.  Required vegetated buffer 
or garden buffer of 20 feet. Existing lots smaller than 3 acres (at the time of zoning 
implementation) are grandfathered in as buildable but non‐conforming house lots. Buffers and 
setback still apply. Design review applies to all non‐conforming lots.  
Cluster (Conservation) Development: 
Minimum number of units per acre=4. Requires that 60% of land be set aside as undeveloped. 
Of this "set aside," at least two‐thirds must be retained as natural habitat or farmland; the 
remainder may be park space. Private lawns are not included within the set aside requirement.   
Design review required; criterion include a preference for a single or connected open space(s) 
on the development and attention to connecting that parcel to current or future open space; 
relation of buildings and set‐aside to nearby natural resources and buildings; connectivity 
(paths or through street) to nearby developments and/or projected future developments. 
Roads: a road may not extend further than 400 linear feet in a direct line inward from a 
dedicated "main throughway." A road may otherwise not be longer than 1,500 feet. All streets 
are to be landscaped per "shared streets" standards.  Roads that could result in moderate to 
high volume traffic shortcuts if built as through streets are required to be cul‐de‐sacs. Setback 
buffers apply as indicated above under "single family."   Cul de sacs shall have pedestrian 
connections to neighboring streets in locations that make walking efficient. Additional reviews 
and right of first refusal are mandatory for cluster proposals planned for land suitable for TDR 
sending.  
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 Accessory apartments: 
Allowed by right. May be attached or apart no more than 20 feet apart from main structure. 
May also be built within a non‐residential building such as a garage or barn further than 20 feet 
from the main dwelling, providing such structure precedes the date of zoning implementation.   
Businesses/ industry:  
Allowed by right: home offices, beauty salons, enclosed and open air farm stands, bed and 
breakfast establishments, veterinarian offices, agricultural storage, gravel operations, sawmills, 
lumber yards, solar brightfields, and farms. Square footage limits (and other form restrictions) 
apply to all but farms.  
Transfer of Development Rights: 
TDR applies to all farmland, critical habitat or wildlife corridor, or critical recreational corridor 
within the Rural Zone which is not protected by default via inclusion in a wetland buffer, flood 
zone, steep slope zone, or water supply protection zone. The sending value of this land is 
calculated at the rate of four and ½  units per acre.  
Medium density zones 
General:  
6‐8 dwelling units per acre. Water and sewer will be extended into this zone. New roads are 
allowed per design standards. Shared streets are required for dead‐ends, cul‐de‐sacs, and 
short‐distance, light volume throughways.  
Watershed:  
Development between 100 and 200 feet from water or wetlands will be at half the density of 
other areas in this zone.  
Cluster: 
Cluster developments in medium density zones is allowed at the same density rate as is found 
in the mixed‐use cores. 40% of the land must be set aside as undeveloped. Of this "set aside," 
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 at least half must be retained as natural habitat or community garden; the remainder may be 
park space. Private lawns are not included within the set aside requirement.  Cluster 
developments here are otherwise required to meet form‐based code neighborhood and street‐
scale requirements.  
Mixed use cores 
General:  
8‐10 dwelling units per acre. Water and sewer will be extended into this zone. New roads are 
allowed per design standards. Shared streets are required for dead‐ends, cul‐de‐sacs, and 
short‐distance, light volume throughways. Form based code will determine the degree and type 
of mixed use and/or residential use on each street. 
Watershed:  
Development between 100 and 200 feet from water or wetlands will be at half the density of 
other areas in this zone.  
Cluster: 
Cluster developments in mixed use cores is allowed at 1‐1/2 times the underlying density via 
TDR from the Rural Zone. Otherwise, Cluster Development is allowed at the usual density rate, 
but is exempt from by right ground‐floor retail.  40% of the land must be set aside as 
undeveloped; 30% if TDR. Of this "set aside," at least one fourth must be retained as natural 
habitat or community garden; the remainder may be park space. Private lawns are not included 
within the set aside requirement.  Cluster developments here are otherwise required to meet 
form‐based code neighborhood and street‐scale requirements.  
Industrial Zone 
Industrial zone may contain both light and heavy industry, corrective facilities, power plants, 
graveling operations, farms,  repair shops, offices, sawmills, lumber yards, and gas stations. 
Homes, retail, and restaurants are discouraged. All industry is required to set aside land on 
which connective recreational trails and/or bikeways may be built; to be considered under 
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industrial review. All new roads in industrial zones are required to have bike lanes unless a 
nearby off road bike route already exists. Buffers between industry and other zones or existing 
residential buildings may not be less than 250 feet, 100 feet of which must be vegetated. Office 
space on industrial land does not require buffering.  
Affordable Housing 
All new housing over 8 units will include 10% affordable housing. By right Transfer of affordable 
housing from rural area to village cores where a co‐developer in the core has an interest of 
producing more than 10% affordable housing.  Adopt the stretch code at half the phasing rate 
for affordable housing.  
 
 
